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YONETICi OZETi

Acar

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

28.12.2023 / EMLKKNT-2023-081

Sozlesme Tarihi

01.12.2023

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul = Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayil: teblig (I11-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih
30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1
dikkate alinarak hazirlanmistir.

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Degerleme ¢aligmasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisitlama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Incelemenin Yapildig Tarih

11.12.2023

Tasinmazin Adresi

Ankara ili, Yenimahalle il¢esi, Emniyet Mahallesi (Tapuda
Istasyon), Hipodrom Caddesi, 63865 ada 2 parseldir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, Ormanciftligi
Mevkii, 63865 ada 2 parsel

Miilkiyet Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi
(1/1)

imar Durumu

Degerleme konusu 63865 ada 2 parsel; ‘“Merkezi Is Alan1’ lejantls,
E:4,50, Hmax: Serbest yapilasma haklarma sahiptir.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Kargilagtirma Yontemi
Maliyet Yontemi
Gelir Yaklasimi Yontemi

Projenin Mevcut Durumuyla KDV
Toplam Degeri

Haric

20.932.603.644,67-TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

25.119.124.373,61-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii
Degeri

33.955.582.843,21-TL

Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Mevcut
Durum Degeri

8.713.306.000,00-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak
Konut GYO A.S. Payina Diisen Deger

10.186.674.852,96-TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani

ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

Degerleme
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Baglayici ve Simirlayicr Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, onyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarimin olmadigin;

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmig bir deger veya degerin miisterinin
amagclarin1 gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngoriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayimn meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

e Degerleme uzmani deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayict sartlart ve beyanimizi icermektedir;

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmiis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistir.

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkin1 elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karg1 dnyargimiz olmadig: gibi, bu
kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglar1 dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarin
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar;, Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina baglh degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kalinarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular i¢in hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

e  Aksi beyan edilmedikge, miilk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e  Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalar1 tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti
verilmez.

vi



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmu@ Acar

vii Degerleme

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu nedenle
goriildigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler {izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1
Ongoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayl aragtirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galismasi yapilmustir.

e  Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

e  Tiim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkii gorsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

e  Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya agikar olmayan
sartlart icermedigi varsayilmistir. BOyle sartlar veya bunlarin ortaya c¢ikarilmasi i¢in gerekebilen miihendislik
etiitlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

e Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikg¢e, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle
tam bir uygunluk i¢inde oldugu varsayilmistir.

e  Degerleme raporunun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi siirece,
miilkiin gegerli tiim imar yasalar1 ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim i¢in, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e  Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlar1 i¢inde kaldig1 ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadig1 varsayilmistir.

e  Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlagma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onay1 ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismu (6zellikle degere iligkin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya aciklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile ‘“‘Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 111 -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak sirketimiz tarafindan 28.12.2023 tarihli, 081 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup

degerleme calismalaria 11.12.2023 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine; Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Emniyet Mahallesi, 63865 ada 2 parsel numarali tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin
Tiirk lirasi cinsinden tespiti ve parsel iizerinde gelistirilen projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki degerinin Tiirk liras1 cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak iizere,

ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen
taginmazlarin portfoyde degerlendirilmek {izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart

Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine

bagl kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina

gore daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. DEGERLEME SIiRKETINi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mabhallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, Ic Kap1 No: 127,

SIRKETIN ADRESI Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434
Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi
ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarin1 sunmak ve goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021

SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandigi Ticaret
Sicil Gazetesi’'nin Tarih ve
Numarasi

21 Ocak 2021 /10250

**Kurulusumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi’ne almmistir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/iSTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin bagli ortaklig:

olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baglamistir. Sirket’in ana s6zlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil

edilmigtir. Sirket’in Gayrimenkul Yatirim Ortakligma doniisiimii siirecinde, ana sdzlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine

sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiisti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil

edilmistir. Sirket ana sdzlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos

2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yiiriirliige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarast:

5669- 3333-4423- 6524). Uzun yillarin getirdigi ve birgok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi’na doniiserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,

Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu ¢aligma tapu kaydina gore; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet Mahallesi (Tapuda Istasyon),
63865 ada 2 parsel numarali taginmazin degerleme ¢aligmasi ve parsel iizerinde gelistirilen projenin anahtar
teslim sartlariin yerine getirilmesi durumundaki degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme
caligmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874
sayili resmi gazetede yayinlanarak yiirtirliige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi

dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi,
Emniyet Mahallesi (Tapuda Istasyon), 63865 ada 2 parsel numarali tasinmazin ve parsel iizerinde gelistirilen
Merkez Ankara Projesinin ve giiniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk lirasi1 cinsinden, nakit veya karsilig1 piyasa
degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan

degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,8 oraninda biiylime kaydetmistir.
Ikinci geyrekte sanayi sektorii yiizde -2,6 oraninda bilyiime kaydederken tarim sektorii yiizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,5 oraninda bitylimiistiir. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylizde 5,1 oraninda artarken ozel tiikketim ve kamu tiikketimi harcamalar1 sirasiyla
ylizde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin biiyiimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirrmlar1 2023 y1l1 ikinci ¢eyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise yiizde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde 6zel tiiketimin

biiylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE vyiizde 4,75 oraninda artmustir. Eyliil aymdaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yilizde 61,53 diizeyinde gerceklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Icecekler grubu fiyatlari Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkis1 0,88 puan olarak gergeklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,78

puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel
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belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlar
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlar ylizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik
artis oran1 yiizde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artist yiizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orant
0,62 puan artisla yiizde 55,06’dan yiizde 55,68 e yiikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gergeklesen TUFE’de artig trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek TUFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.

TUFE-YILLIK DEGISIM

70,00
60,00
50,00

40,00

30,00

20,00

Lpp—-_

2012 2013 = 2014 2015 = 2016 = 2017 = 2018 2019 = 2020 = 2021 = 2022
mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 853 11,92 20,30 11,84 = 14,60 36,08 64,27

B

TUIK ’ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen YI-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek YI-UFE

oran1 2022 yilinda goriilmiistiir.
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Yi-UFE
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 5,71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlar
TCMB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz oram incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
oraninin 2023 Eyliil aymin sonunda %30’a yiikseldigi goriilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 y1l sonunda GSYH’da
%106,9 artis gdzlenmistir. 2012-2022 yillar1 arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artis goriilmstiir.
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2012 Yilinda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak

gergeklesmistir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda ger¢eklesmistir.

2013-2020 yillar1 arasinda GSYH’da disiis trendi goriiliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi

gorilmektedir.
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL’dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artig hizlanmistir.

KURLAR
35,00
30,00
20,00 R
15,00
10,00
5,00
0,00 10- 11- 12- 01- 02- 03- 04- 05- 06- 07- 08- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
e JSD/TRY 18,60 18,62 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
= FUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmistir. Tiirkiye
niifusu 2013-2022 yillar1 arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillar
arasinda en yliksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 y1ilinda goriilmiistiir. Tiirkiye niifusu 2018 yilinda
%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis gorilmustiir.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yili nufus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 8limlilik hizlarindaki
azalmaya bagh olarak, yash ndfusun artti§i ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yilinda nifusun en biylk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araligindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022

Yag grubu 2007 Yag grubu 2022
90+ 90+

8589 8589
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7579 7579
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6569 6569

6064 6064
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4044 4044

3539 3539

3034 3034
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2024 20-24

1519 1519

1014 1014
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04 %) 04 %)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
»Erkek wKadin

3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektérii

3.3.1 Konut Satis Istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satiglarimin 2013-2020 yillar1 arasinda

diizenli olarak arttig1 ve sonrasinda diisiise gectigi gozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmig
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglarinin %39,8”ipotekli

olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gergeklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019

yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. Ipotekli satiglardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azaligsa bagli oldugu diisiiniilmektedir.

2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013

SATIS SEKLINE GORE
| 19,1 | 80,9
| 18,9 | 81,1
| 19,7 | 80,3
| 382 | 61,8
| 24,7 | 753
| 20,1 | 79,9
| 33,6 | 66,4
| 335 | 66,5
| 33,7 | 66,3
| 334 | 66,6
| 39,8 I 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

DOipotekli Satis OIDiger Satis

100,0

Konut satig istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7°si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9’u ilk el satistir. 2013-2018 yillar1 arasinda konut satiglari igerisinde ilk el satiglarin oran1 artarken devam

eden yillarda diisiise gegmistir.

2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013

SATIS DURUMUNA GORE

| 29,9 | 70,1 |
| 31,0 | 69,0 ]
| 30,9 | 69,1 |
| 31,3 | 68,7 |
| 37,9 | 62,1 |
| 47,4 | 52,6 |
| 46,8 | 53,2 |
| 47,1 | 52,9 |
| 46,4 | 53,6 |
| 46,5 | 53,5 |
| 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

Oilk El Satis  Oikinci El Satig
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3.3.2  Yapi Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat i¢in yap1 ruhsati 106.950.602 m? insaat i¢in ise yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat i¢in yapi ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise yap1

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
350 000 000
300 000 000
250 000 000
200 000 000 |

150 000 000

- G

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ORuhsat Biskan

3.3.3 Konut Kredisi Faiz Oram Istatistikleri
2018 yilinin ilk ¢eyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz oran1 %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yiikselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi

faiz oranlar artis trendindedir.
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillar arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGiSiM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1 AnKkaralili
Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya,
giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Cografi olarak Ankara, Sakarya ve Kiziirmak nehirlerinin tam

ortasina kurulmustur. Ankara ilinin yizdlcimii 25.632 km?'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklar iizerinde yer alan en bilyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiylik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin

batisim1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayl, il merkezinden geger. ilin giineyinde ise
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1300 km? ile iilkenin en bilyilik ikinci golii, %32,4 tuz oraniylada diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz

GOlu vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de i¢inde bulundugu havza, Tirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

[lin giiney ve orta boliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak ve kurak yazlari,
kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin 1liman ve yagisl halleri goriilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bélgelerde
gece ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda onemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. Ildeki yerine gore ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklar1 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ay1dur,
en diisiik gece sicakliklar ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok mayis, en az
temmuz veya agustos ayinda diiser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir. Son yillarin en soguk gecesini

-22 ile 26 Ocak 2016'da gormiistiir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiliz6lglimiintin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek
noktast 2015 m yiiksekligindeki EImadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yiizolglimii ile Polath Ovasi, en biiyiik
golii yaklasik 490 km?'lik yiiz6lglimii ile Tuz Golii'niin il i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik
uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il i¢indeki boliimii, en biiyiik baraj1 ise 83,8 km?lik yiizol¢iimii ile Sariyar

Baraji olup, il geneli itibartyla 14 dogal gdl, 136 sulama gdleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara, Tirkiye'nin bir ilidir. Merkezi Ankara olan ilin niifusu 2023 yil1 itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu
niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. Il genelinde niifus yogunlugu
215'tir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlart gdz Oniine alinarak yapilan siralamaya gore
diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bat1 Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer
alir. Yiizolgiimii olarak Konya ve Sivas’tan sonra Tiirkiye nin en biiyiik {iglincii ilidir. Bolu, Cankir1, Kirikkale,

Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin niifusu 2022 yili itibartyla 5.747.325 kisidir. I¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslar1 azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. Il niifusunun tamamu il ve ilge merkezlerinde
yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 Kkisilik ¢ Anadolu niifusunun yaklasik yarist Ankara ilinde ikamet

etmektedir.

Ankara il niifusu Tiirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore,
15 yas listii okuma yazma orani toplam il niifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sin1) olusturur,
bu oran Tiirkiye igin %83'tiir (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik 6zellikle niifusun {iniversite
egitimli kesiminde belirginlesir: iiniversite ve yiiksek okul mezunlarinin toplam niifusa orani Ankara'da %10,6,

Tiirkiye genelinde ise %5,4'tlir.

Sayfa 12 /739


https://tr.wikipedia.org/wiki/Tuz_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tuz_G%C3%B6l%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kapal%C4%B1_havza
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karasal_iklim
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_Karadeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Derece
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1z%C4%B1lcahamam
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eerefliko%C3%A7hisar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ova
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Elmada%C4%9F_(da%C4%9F)&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Polatl%C4%B1,_Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yar_Baraj%C4%B1_ve_Hidroelektrik_Santrali
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yar_Baraj%C4%B1_ve_Hidroelektrik_Santrali
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/N%C3%BCfuslar%C4%B1na_g%C3%B6re_%C5%9Fehirler_listesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bat%C4%B1_Karadeniz_(istatistiki_b%C3%B6lge)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yozgat
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmu@ Acar

Degerleme

Ankara niifusunun dortte tigli hizmet sektoriinde galisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biiyilik
paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiytik

sanayinin bulunmamasidir.

Il, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitge
gelirlerinin %12,3"i buradan toplanir; buna karsilik ilin {ilke biitgesinden aldig1 pay %6,4'tiir. 2006 yilinda
Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus,
biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 y1l1 itibariyla gayrisafi yurt i¢i hasilasinin Ankara'ya diisen

kisminin %45'1 ticaretten, %23'i ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Biiyiik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Y1ilinda Nasil
Degisecek” raporuna gore diinyanin en biiylik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya
yerlesmistir. Ilin 2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi

planlanmaktadir.

3.4.2 Yenimahalle ilcesi

1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip Tiiziin tarafindan
Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmig ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaglari
konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baglanmis, bugiinkii gibi hizl1 bir gelisme gosteren

Yenimahalle, 1 Eyliil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir.

Yenimahalle, ilce merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830
metredir. Ilgenin yiizdl¢iimii 274 km?dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cay1, Hatip Cay1 ve incesu Deresi,

ilgenin Akkoprii mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Giivercinlik ve Etimesgut'tan gegerek Sincan Osmaniye
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koyt yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cay1 adini alir ve Sakarya Nehri'nin
biiyiik bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda

Kegioren ve Altindag, giineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan ilgesi ile komsudur.

Ilcenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme
gosteren ilgede ticaret ile ilgilenen kisilerin sayis1 artmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim alam
olarak 6n siralara gecen bu ilgede, 6zellikle D-100 Devlet Karayolu ¢evresinde yerlesim alanlari ve sanayi
agirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalar1 ve 6zellikle
Macun Mahallesi sinirlari igerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is
Merkezi, Ivedik Organize Sanayi Bélgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Y1ldiz Sanayi Sitesi, Erciyes Isyerleri,
Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Birgok alisveris merkezi (AVM) bu ilgede yer almaktadir.

Ankamall, ACity Premium Outlet, Atlantis, Bat1 Park, Podium ve Gimart alisveris merkezleri bu ilcede

bulunmaktadir. Ankara'nin en biiylik mezarlig1 olan Karsiyaka Mezarlig1 da bu ilgede bulunmaktadir.

Yenimahalle niifusu 2021 yilima goére 703.809. Bu niifus, 342.333 erkek ve 361.476 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,64 erkek, %51,36 kadindir.

4. GAYRIMENKUL IiLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu 63865 ada 2 parsel numarali tasinmaz; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet

Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

63865 ada 2 parsel Hipodrom Caddesi iizerinde kuzeydogu istikamette ilerlerken sag kolda yer

almaktadir.
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Tasinmazin bulundugu bolge ticari ve konut bolgesi seklinde geligmistir. Teknik altyapilar tamamlanmig
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge Ankara kentinin gelismis olan yerlesim alanlarindan olup,
tasinmazlara yakin mesafede; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Baskent Millet Bahgesi, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii bulunmaktadir. Tasinmaz, Ankara il Merkezi'ne yaklasik 2,5 km., Ankara
Biiyiikksehir Belediyesi’'ne yaklastk 500 m., Ankara Emniyet Midiirliigline 800 m., mesafede

konumlanmaktadirlar. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglar1 ve 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

63865 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
ili Ankara
ilcesi Yenimahalle
Ada No 63865
Parsel No 2
YUzolcimi 124.475,80 m?
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Hisse Pay / Payda 1/1

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Goriis

**Rapora konu taginmazlarin tamam iizerinde;
-Beyan Yonetim Plani: 02/09/2022 (T: 19.09.2022, Y: 68897)

-Serh 0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( -99 yil siire ile TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ASYE 1 krs bedel ile kira s6zlesmesi yapilmistir.) (T: 07.12.2020, Y: 80146)

-Serh 0,01 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (0,01 TL BEDEL KARSILIGINDA
KIRASOZLESMESI VARDIR. (99 YIL SURE ILE BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI AS. YE 1 KURUS BEDEL ILE KIRA SOZLESMESI
YAPILMISTIR.) (T: 02.12.2021, Y: 86574)

4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar1

Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gére;
Rapora konu parsel; ‘Merkezi s Alanr’ lejantli, E:4,50, Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

Rapora konu 63865 ada 2 parsel icin plan davasi bulunmaktadir.

Ankara 1. idare Mahkemesi 2018/1279 Esas ve 2020/548 K. Sayili Davasi
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Karsi Taraf: ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI, YENIMAHALLE BELEDIiYE
BASKANLIGI

Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, 63865 ada 2 parsele iliskin, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
14.05.2012 giin ve 817 sayili karari ile onaylanan \ Yenimahalle" Ilgesi Eski ASOT Kentsel Déniisiim Gelisim
Proje Alaninda 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar degisikliginin\" ve" Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
16.11.2013 tarih ve 1985 sayili karar1 ile onaylanan \ 1/5000" ve 1/1000 o6lgekli imar plan degisikligi\"
islemlerinin" diizenleyici idari islem olarak, s6z konusu parselde verilmis olan 06.02.2017 tarih ve 4-1, 4-2, 4-
3, ..., 4-23 sayili (siral1 olarak toplam 23 adet) yap1 ruhsatlarinin uygulayici idari islem olarak yiiriitmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davadir. 04.01.2019 Tarihli bilirkisi raporu olumsuz sonuglanmis olup mahkeme,
01.03.2019 tarihinde, Yenimahalle Belediye Bagkanligi'min hasim mevkiinden c¢ikarilmasina, TMMOB
Mimarlar Odas1 (Ankara Sb)nin davaci yaninda miidahale talebinin kabuliine, YD istemi hakkinda ek rapor
alindiktan sonra karar verilmesine karar vermistir. Ek rapor aleyhe sonuglanmistir. Mahkeme, 13.09.2019
tarihinde, davali idareden, yap1 ruhsatlarinin YD halen gegerli olup olmadiginin sorulmasina, isteminin ara
karar geregi yerine getirildikten sonra incelenmesine karar vermistir. Mahkeme, 28.02.2020 tarihinde, davanin
plan degisiklikleri agisindan siire asim1 nedeniyle reddine, yap1 ruhsatlar1 agisindan da konusuz kaldigindan
karar verilmesine yer olmadigina karar verdi. Davaci taraf istinaf yoluna bagvurmus olup Ankara BIM 5. IDD,
19.02.2021 tarihinde istinaf talebinin reddine karar verdi. Davacilarin temyiz yoluna bagvurmasi ile dava siireci

devam etmektedir. (Danistay 6. beklenmektedir. Daire, 2021/7047 E.)

Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsihgi Gelir Paylasimi isi Projesi ile ilgili olarak Cevre

ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan 21.12.2016 tarihinde verilen cevresel etki degerlendirmesi olumlu

kararinin viiriitmesinin ve durdurulmasi iptali talepli davadir. 05.06.2018 tarihinde davanin reddine karar

verilmis olup kararin davaci yanca temyizi tarihli iizerine, Damistay 13.12.2018 karari ile Yerel Mahkeme

kararinin onanmasina -karar diizeltme yolu kapali olmak iizere- karar vermistir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Rapora konu ana taginmaz; 124.475,80 m? ylizol¢timliidiir.
Projesi kapsaminda ruhsat alinmis 63865 ada 2 parsel iizerinde;

A,B,C,D,EF G, H Ll (OTEL), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), N1, O, P, R, S (CAMI) bloklar

bulunmaktadir.

Proje kapsaminda ruhsatlara gore kapicit daireleri hari¢ toplamda 3379 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Projede 1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, ofisler, Otel ve AVM mevcuttur.
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**Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin blok, kat, kullanim alani vb. 6zellikleri ekler kisminda tablo

olarak verilmistir.

**Ekspertiz tarihinde verinde vapilan incelemelerde P Blok iizerinde, tek Kkullanicinin

kullanimina vonelik tadilatlarin devam etmekte oldugu gozlenmistir. Bilginin dogrulugu sirket

yetKililerinden teyit edilmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi

Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde konu taginmaz tizerinde Merkez Ankara ismi ile proje kapsaminda insai faaliyetler

devam etmektedir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi

Takyidath tapu kayit Ornegi iizerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin devredilmesini veya
yararlanilmasin1 kisitlayan herhangi bir kayit goriilmemistir. Tasinmazlar degerleme tarihinde satilabilir

durumdadir.

4.8. Son U¢ Yillik Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Degerleme konusu taginmazlar 19.09.2022 tarih ve 68897 yevmiye numarali islemden dogan kat irtifaki

tesisi ile kat miilkiyet kiitiigiinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

kaydolunmustur.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sézlesmeler ile Tlgili Bilgiler

Séz konusu parsel iizerinde yer alan proje i¢in, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S. — Ciftay Ins. Taah.
Ve Tic. A.S. Is Ortaklig1 Arsa satis Karsilig1 Satis Toplam Geliri 4.194.550.000 TL+KDV, Arsa Satis1 Karsihigi
Sirket Pay1 Gelir Oran1 %30 ve Asgari Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1 Toplam Geliri 1.258.365.000 TL+KDV

teklif ederek kazanmistir. S6zlesme detay: rapor eklerinde bulunmaktadir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykar1 Durumlara iligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin ingaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun

devam etmektedir.
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Gayrimenkul i¢cin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz i¢in diizenlenmis olan mimari proje ve yap1 ruhsati bulunmaktadir. Taginmaza ait

63865 ADA 2 PARSEL YAPI RUHSATLARI
SIRA | BLOK RUHSAT TURU | TARIH SAYI | INSAAT ALANI (m2) | BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENI YAPI 6.02.2017 | 4-1 159.972,00 597 54 5A
2 Bl YENI YAPI 6.02.2017 | 4-2 92.619,01 1 39 5C
3 B2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-2 118.985,22 69 39 5A
4 C YENI YAPI 6.02.2017 | 4-3 53.901,29 398 43 5A
5 D YENI YAPI 6.02.2017 | 4-4 71.457,16 280 44 5A
6 E YENI YAPI 6.02.2017 | 4-5 5.774,19 230 55 5A
7 F YENI YAPI 6.02.2017 | 4-6 44.863,85 185 46 5A
8 G YENI YAPI 6.02.2017 | 4-7 39.442,04 145 38 5A
9 H YENI YAPI 6.02.2017 | 4-8 7.359,38 125 34 5A
10 I YENI YAPI 6.02.2017 | 4-9 8.854,76 10 13 5A
11 J YENI YAPI 6.02.2017 | 4-10 8.863,71 10 13 5A
12 K YENI YAPI 6.02.2017 | 4-11 40.277,47 10 13 5A
13 | L1 (OTEL) YENI YAPI 6.02.2017 | 4-12 8.510,48 313 46 5A
14 L2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-13 30.078,62 56 16 5A
15 L3 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-14 17.333,47 222 34 5A
16 M1 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-15 8.621,23 108 26 5A
17 M2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-16 36.659,09 56 16 5A
18 M3 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-17 297.846,48 270 38 5A
19 | N(AVM) YENI YAPI 6.02.2017 | 4-18 53.567,39 1 8 5A
20 0 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-19 91.445,40 30 25 5A
21 P YENI YAPI 6.02.2017 | 4-20 112.393,19 52 36 5A
22 R YENI YAPI 6.02.2017 | 4-21 43.389,00 62 41 5A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
S . INSAAT ALANI BB. KAT YAPI
SIRA | BLOK RUHSAT TURU TARIH | SAYI (m2) SAVISI SAYISI SINIFL
TADILAT
1 A RUHSATI 16.06.2017 | 65-1 153.777,69 597 53 5A
TADILAT
2 B RUHSATI 16.06.2017 | 65-2 110.700,70 388 42 5A
TADILAT
3 C RUHSATI 16.06.2017 | 65-3 110.697,22 388 42 5A
TADILAT
4 D RUHSATI 16.06.2017 | 65-4 51.897,51 280 42 5A
TADILAT
5 E RUHSATI 16.06.2017 | 65-5 67.825,68 230 53 5A
TADILAT
6 F RUHSATI 16.06.2017 | 65-6 54.800,83 185 44 5A
TADILAT
7 G RUHSATI 16.06.2017 | 65-7 43.221,66 145 36 5A

Sayfa 18 /739

Degerleme




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imza/anmt;@ Acar
Degerleme
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA | BLOK RUHSAT TURU TARIH | SAYI mSA‘(fQ’;LANI Sffl'SI szAITSI sﬁl{lﬁgl
8 H Eﬁgsﬁ 16.06.2017 | 65-8 37.432,33 125 32 5A
9 (oIfllzL) Eﬁgis% 16.06.2017 | 65-9 18.469,94 1 23 5C
10 L2 I{’SESL:TTI 16.06.2017 | 65-10 8.741,38 56 15 5A
11 L3 Eﬁgsﬁ 16.06.2017 | 65-11 35.352,85 278 40 5A
12 Ml Eﬁgis% 16.06.2017 | 65-12 34.147,06 261 36 5A
13 M2 I{’SESL:TTI 16.06.2017 | 65-13 8.765,62 56 15 5A
14 M3 E%ESL:TTI 16.06.2017 | 65-14 31.155,61 242 35 5A
15 | N(AVM) Eﬁgsﬁ 16.06.2017 | 65-15 123.706,06 157 7 5A
16 0 E%EIISIX*TTI 16.06.2017 | 65-16 54.427,92 30 22 5A
17 P Izﬁll?lislﬁl:l; 16.06.2017 | 65-17 93.908,98 52 32 5A
18 R Eﬁgsﬁ 16.06.2017 | 65-18 114.748,64 62 37 5A
19 | S(CAMI) E%EIISIX*TTI 16.06.2017 | 65-19 4.580,03 1 4 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI

SIRA| BLOK | RUHSATTURU | TARIiH | SAYI mSA‘?nle/;LANI sfsl?iSI SE{?ITSI SSI{QEI
1 A I{%EIEL:TTI 28.09.2017 | 122-1 190.719,15 388 56 5A
2 B E%gisL:TTI 28.09.2017 | 122-2 107.016,29 319 40 5A
3 C ;%EI;L?TTI 28.09.2017 | 122-3 106.299,91 5595 40 5A
4 D E%EIiSL:TTI 28.09.2017 | 122-4 51.743,77 191 39 5A
5 E E%gisL:TTI 28.09.2017 | 122-5 66.398,08 160 48 5A
6 F ;%EI;L?TTI 28.09.2017 | 122-6 61.945,11 148 45 5A
7 G E%EIiSLﬁTTI 28.09.2017 | 122-7 55.484,91 170 41 5A
8 H E%gisL:TTI 28.09.2017 | 122-8 50.230,22 155 38 5A
9 (oIfllaL) ;%EI;L?TTI 28.09.2017 | 122-9 30.286,27 2 24 5C
10 L2 IT{%EESL:TTI 28.09.2017 1123' 9.647,08 52 15 5A
11 L3 gﬁggﬁﬁ 28.09.2017 11212 36.063,79 198 38 5A
12 MI }Iﬁggﬁ 28.09.2017 11222 32.397,45 181 33 5A
13 M2 IT{%EESL:TTI 28.09.2017 112§ 10.657,38 61 15 5A
14 M3 gﬁggﬁﬁ 28.09.2017 1122' 21.223,49 120 24 5A
15 | N(AVM) gﬁggﬁ 28.09.2017 11252 86.543,11 144 8 5A
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI

SIRA | BLOK RUHSAT TURU TARIH | SAYI mSA‘(ﬁgLANI Sffl'SI szAITSI sﬁl{lﬁgl
16 0 E‘SEIISL:TTI 28092017 | 7 56.123,33 41 24 5A
17 P Eﬁgs% 28092017 | ' 94.468,83 62 34 5A
18 R I{%EIISL:TTI 28092017 7 114.676,67 7 39 5A
19 | S (CAMI) E‘SEIISL:TTI 16062017 | 12 4.512,05 1 8 4A

63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
EMSALE | ORTAK _
swa siox | RESAT | e | san | Bt | i | v | o | s | v
. ALANI ALANI

1 A E%EISL[;*TTI 4.042022| 31-1 | 83.133,.62 | 99.02490 | 182.158,52 | 520 55 5A
2 B E%EI;L[STTI 4.042022| 312 | 4856108 | 59.979,55 | 108.540,63 | 319 41 5A
3 C E%EI;LQTI 4.042022| 313 | 47.00952 | 59.15126 | 106.160,78 | 595 41 5A
4 D Eﬁgs% 4.042022| 314 | 2409233 | 2591244 | 5000477 | 191 39 5A
5 E E%EI;%TTI 4.042022| 315 | 3201085 | 3242796 | 6443881 | 160 48 5A
6 F E%EI;LQTI 4042022| 31-6 | 29.64496 | 30291,68 | 5993664 | 148 45 5A
7 G E%?Iis% 4.042022| 317 | 2604865 | 2773841 | 53.787,06 | 170 41 5A
8 H I{%EILL:‘TTI 4.042022| 318 | 23.734,090 | 25.157.88 | 48.89197 | 155 38 5A
9 | LI ;%EI;LQTI 4042022 319 | 998707 | 1255980 | 2254696 | 137 2 5A
0| L2 E%EIiSLﬁTTI 4.042022| 31-10 | 4.633,80 | 576388 | 10397.68 | 61 13 5A
n | 1 E%EIiSLﬁTTI 4042022 | 31-11 | 1647364 | 20.10141 | 3657505 | 207 36 5A
12 | Ml ;%EI;LQTI 4042022 | 31-12 | 13.98326 | 1681490 | 3079816 | 181 31 5A
13| M2 E%EIiSLﬁTTI 4042022 | 31-13 | 4.49141 565200 | 10.14431 | 6l 13 5A
14 | M3 E%EIiSLﬁTTI 4.042022| 31-14 | 9.192,11 | 1133990 | 2053201 | 120 2 5A
15 | A‘TjM) ;%EI;LQTI 4042022 | 31-15 | 3861055 | 45.799.60 | 84.410,15 | 188 6 5A
16 | NI IE%EI;L?TTI 4042022 | 3120 | 1723345 | 1213873 | 29.372,18 2 7 5A
17| o szﬁgsLﬁTTl 4042022 | 31-16 | 2596143 | 2750177 | 5346320 | 30 23 5A
18 | P gﬁggﬁ 4042022 | 31-17 | 4472981 | 4476711 | 8949692 | 52 33 5A
19 | R ;%EI;%TTI 4042022 | 31-18 | 51.86554 | 62.190,50 | 114.056,04 | 62 38 5A
20 | ASMi) szﬁgsLﬁTTl 4042022 | 31-19 | 252514 | 1.77863 4.303,77 1 7 4A
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4.12. Ruhsat Alnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tagsinmazlarin ingaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun
devam etmektedir. Bu durum itibari ile yeniden ruhsat alinmasi gerektiren durum bulunmamaktadir.
4.13. Gayrimenkul ile lgili Alimmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhg Hakkinda
Bilgiler
Rapora konu tasinmaz i¢in alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yap: Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Rapora konu projenin yapi denetim isleri Emniyet Mahallesi, Ertuna Sokak No:24, i¢ Kapi1 No:5
Yenimahalle/Ankara adresinde konumlu olan ENPRO Yap: Denetimleri Ticaret LTD.STI. tarafindan
yapilmaktadir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme calismasi siiresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siire i¢inde degerleme islemini
olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktdr olmamistir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci
Rapora konu 63865 ada 2 parsel tizerinde Merkez Ankara Projesi insa edilmektedir.
4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme islemi rapora konu taginmazin giiniimiiz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi igin
yapilmis olup proje degerlemesi yapilirken bagimsiz boliim bazinda deger analizi de yapilmistir. Bagimsiz
boliimlerin; kat, konum, blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz boliim tipi, diikkanlarda
cephe genisligi vs. gibi 6zellikler dikkate alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin

bitmis oldugu ve bolgeye kattig1 gelisim siireci de dikkate alinmustir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel tizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi insaat halinde oldugu i¢in enerji verimlilik

sertifikast bulunmamaktadir.

Sayfa 21 /739



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigfr, Acar
Degerleme

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasim

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklagimi; Pazar
yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdérmesi, ¢) 6nemli Sl¢iide benzer varliklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilagtirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak {izere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme iglemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir islemler veya diger bir ad1 ile emsal karsilagtirma yontemi kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasim

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimimin uygulanmasimi veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklagimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akiglar1 yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira ¢arpan1 vb. gelir yontemleri

kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi1 yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliyeti yontemi ve
toplama yontemi olmak iizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas: degerleme standartlarinda bu
yontemler sirast ile su sekilde agiklanmustir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim

maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynmisinin iiretilmesi ig¢in gerekli olan maliyetin

Sayfa 22 /739



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigfr, Acar
Degerleme

hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama ydntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig1 yontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilagtirma Yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yaklasimi
Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasimmazlarin bulundugu bolgede
pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler

icin asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklasimim A¢iklayia1 Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi i¢cin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satis1 gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

taginmazlar i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmas,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi ig¢in emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli
oOl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya dnemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmas1 ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullanilmistir.

Ayrica bolgede taginmazlar tizerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yap1
ilaninin olmasindan dolay1 emsal karsilagtirma yonteminin sonuglarin1 dogrulamak adina proje gelistirme

yaklagimi da kullanilmigtir.
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6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir
pazarin varlig1 pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktoér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin

gecerli oldugu kabul edilir.

Degerleme konusu 63865 ada 2 parselin pivasa degeri ve iizerinde insa edilen bagimsiz béliimlerin

tamamlanmasi durumunda pivasa degerleri emsal karsilastirma yvontemi ile tespit ve takdir edilirken

degerlemeye konu taginmazlarin konumlandig1 bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa, konut, ofis ve
diikkan emsalleri arastirilmistir. Taginmazlarin konumlari, alanlari, imar 6zellikleri itibari ile yapilagmaya
uygun konumda olmalar1 ve Ankara Kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari

g0z Onilinde bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin A¢iklama Tablosu
- BIRIM
EMSAL ILGILI ILETISIM : Mo : P S T SATI
NO BiL GiLER? KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) | YUZOLCUMU (m?) Fiy A]S“I
(TL/m?)
TURYAP ANKARA D§gerleme konusu tasmzmzla.zl.grlﬁ ayni
YASAMKENT b_olgede bulungn 440 m? yiiz6lgtimli
1 i ticaret+konut imarli, KAKS: 1,50 yapilasma | 26.000.000 440,00 59.090,91
TEMSILCILIGI .
0 (536) 660 53 50 kosullarma sahip olan arsa pazarlik payl
26.000.000 t'den satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
G\AVSEISJI\SI;]?I(\?IL(JSL bolgede bulunan 295 m? yiizél¢iimlii konut
2 LTD.STI ima_rh, KAKS: 1,60 yapilagma kosullarina 13.300.000 295,00 45.084,75
0 (542) 55§ 20 99 sahip olan arsa pazarlik payl 13.300.000
b'den satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
DR.ALP bolgede bulunan 856 m? yiizdlgiimlii
3 GAYRIMENKUL | ticaret+konut imarl, KAKS: 3,00 yapilasma | 87.000.000 856,00 101.635,51
0 (541) 788 77 95 kosullarma sahip olan arsa pazarlik payl
87.000.000 B'den satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni
Geylani bolgede bulunan 475 m? yiizdlgiimlii konut
4 Gayrimenkul imarli, KAKS: 2,00 yapilagsma kosullarina 26.500.000 475,00 55.789,47
0 (554) 459 72 57 sahip olan arsa pazarlik payli 26.500.000
b'den satiliktir.
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+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
TURYAP ANKARA WESTGROUP DRALP Geylani
[lan Veren Kurum/Kisi YASAMKENT GAYRIMENKUL Ay g
TEMSILCILIGI LTD.STI GAYRIMENKUL Gayrimenkul
flana Veren Tel. No. 0 (536) 660 53 50 0 (542) 559 20 99 0 (541) 788 7795 | 0 (554) 459 72 57
Satig Fiyat1 (TL) 26.000.000,00 13.300.000,00 87.000.000,00 26.500.000,00
Pazarlik Oran 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonras1 Fiyat (TL) 20.800.000,00 10.640.000,00 69.600.000,00 21.200.000,00
Yiizolgimil (m?) 440,00 295,00 856,00 475,00
Lejant Ticaret+Konut KONUT Ticaret+Konut Konut
g
2 TAKS - - - -
=
a
=
g KAKS 1,50 1,60 3,00 2,00
Hmax - - - -
Birim Fiyat (TL/m?) 47.272,73 36.067,80 81.308,41 44.631,58
Konum Karsilastirmasi Benzer Kotii Iyi Iyi
Konum Serefiyesi 0% 20% -50% -20%
Alan Kargilagtirmasi Kiiglik Kiigiik Kiigiik Kiigiik
Alan Serefiyesi -5% -5% -5% -5%
Geometri ve Topografya Benzer Benzer Benzer Benzer
Kargilastirmasi
Geometri ve Toppgrafya 0% 0% 0% 0%
Serefiyesi
Imar Karsilastirmasi Koti Kot Koti Koti
Imar Serefiyesi 70% 80% 40% 70%
Toplam Serefiye 65% 95% -15% 45%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 78.000,00 70.332,20 69.112,15 64.715,79
Ortalama Serefiyeli Birim
Deger (TL/m?) e
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X Pazar Yaklasiminda Kullamlan Arsa Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Pazar Yaklasiminda Kullamlan Konut Emsallerinin Agiklama Tablosu

EMSAL ILGILI ILETISIM S : BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI LSORLLARASI WA B S FIYAT(TL) | AlAN@m?) | FIYATI TL/m?
NEXT LEVEL Degerleme konusu taginmazlarla aym sitede
1 EMLAK bulunan 75,00 m?briit alanl 1+1 konut 4.375.000 75,00 58.333,33
0(539) 22029 50 pazarlikli olarak 4.375.000 £’den satiliktir.
NEXT LEVEL Degerleme konusu taginmazlarla ayn sitede
2 EMLAK bulunan 75,00 m? briit alanli 1+1 konut 4.200.000 75,00 56.000,00
0(536) 647 91 43 pazarlikli olarak 4.200.000 #’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
PROANKARA bolgede site igerisinde bulunan 80,00 m?
8 0 (532) 565 27 90 briit alanli 1+1 konut pazarlikli olarak 7.000.000 80,00 87.500,00
7.000.000 ¥’den satiliktir.
; Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
GARANTI .. . 2
4 GAYRIMENKUL | Polgede site igerisinde bulunan 115,00 m 9.000.000 115,00 78.260,87
0 (545) 598 78 25 briit alanli 2+1 konut pazarlikli olarak
9.000.000 b’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
LEVELUP . o )
5 GAYRIMENKUL | Polgede site igerisinde bulunan 150,00 m 10.750.000 150,00 71.666,67
0 (533) 526 58 87 briit alanli 3+1 konut pazarlikli olarak
10.750.000 t’den satiliktir.
KESKINLER Degerleme konusu taginmazlarla ayni sitede
6 GAYRIMENKUL bulunan 150,00 m? briit alanli 3+1 konut 8.500.000 150,00 56.666,67
0(534) 9710929 pazarlikli olarak 8.500.000 b’den satiliktir.
NEXT LEVEL Degerleme konusu taginmazlarla ayni sitede
7 EMLAK bulunan 180,00 m? briit alanh 4+1 konut 10.050.000 180,00 55.833,33
0 (536) 6479154 pazarlikli olarak 10.050.000 b’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
KW FOCUS bélgede site igerisinde bulunan 180,00 m?
8 0(533) 246 4619 | briit alanhi 4+1 konut pazarlikli olarak 7.500.000 180,00 41.666,67

7.500.000 t’den satiliktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigfr, Acar
Degerleme
EMSAL [LGILI ILETISIM R . BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI LSONIRESA A IR (CIL) ALAN (m?) | FIYATI TL/m?
ONCTI Degerleme konusu taginmazlarla ayni
9 GAYRIMENKUL | POlgedesite “?elr(‘smde bulunan 240,00 m 16.000.000 | 240,00 66.666,67
0 (552) 566 82 66 briit alanli 5+1 konut pazarlikli olarak
16.000.000 b’den satiliktir.
TURYAP Degerleme konusu taginmazlarla ayni
CUKURAMBAR | bolgede bulunan 250,00 m? briit alanl 5+1
10 TEMSILCILIGI konut pazarlikli olarak 12.300.000 #’den 12.300.000 250,00 49.200,00
0 (555) 100 30 60 satiliktir.

@
0’0

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Merkez Merkez Sogutdézu Merkez Merkez Silver
Ankara Ankara Ankabest Usta 1071 Minadora Ankara Ankara Residence Usta 1071 j
1+1 1+1 1+1 2+1 3+1 3+1 4+1 4+1 5+1 5+1
) ) . ) TURYAP
NEXT NEXT PROANKA GARANTI LEVELup KESKINLE NEXT KW ONCU CUKURAM
LEVEL LEVEL RA GAYRIMEN | GAYRIMEN R LEVEL FOCUS GAYRIMEN BAR
EMLAK EMLAK KUL KUL GAYRIMEN EMLAK KUL TEMSILCIL
KUL 1GI
0(539) 220 | 0 (536) 647 | 0(532)565 | 0(545)598 | 0(533)526 | 0(534)971 | 0(536)647 | 0(533)246 | 0(552)566 | 0 (555) 100
29 50 9143 27 90 78 25 58 87 09 29 9154 46 19 82 66 30 60
4.375.000,0 | 4.200.000,0 | 7.000.000,0 | 9.000.000,0 | 10.750.000,0 | 8.500.000,0 | 10.050.000, | 7.500.000,0 | 16.000.000, | 12.300.000,
0 0 0 0 0 0 00 0 00 00
5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
4.156.250,0 | 3.990.000,0 | 6.650.000,0 | 8.550.000,0 | 10.212.500,0 | 8.075.000,0 | 9.547.500,0 | 7.125.000,0 | 15.200.000, | 11.685.000,
0 0 0 0 0 0 0 0 00 00
75,00 75,00 80,00 115,00 150,00 150,00 180,00 180,00 240,00 250,00
55.416,67 53.200,00 83.125,00 74.347,83 68.083,33 53.833,33 53.041,67 39.583,33 63.333,33 46.740,00
Benzer Benzer lyi lyi iyi Benzer Benzer Kéti lyi iyi
0,00% 0,00% -30,00% -30,00% -25,00% 0,00% 0,00% 20,00% -25,00% -10,00%
Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

0 0 0 1-4 1-4 0 0 11-15 5-10 16,20
0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 5,00% 0,00% 0,00% 15,00% 10,00% 20,00%
0,00% 0,00% -30,00% -25,00% -20,00% 0,00% 0,00% 35,00% -15,00% 10,00%

55.416,67 53.200,00 58.187,50 55.760,87 54.466,67 53.833,33 53.041,67 53.437,50 53.833,33 51.414,00
54.259,15
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X Pazar Yaklasiminda Kullamlan Konut Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

T )Y (.
\ \(Hﬂnl-nuu
o

X Pazar Yaklasiminda Kullamilan Diikkan Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL ILGILI ILETISIM S : BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI LSORLLARASI WA B S FIYAT(TL) | AlAN@m?) | FIYATI TL/m?
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
1 0 (544) 103 52 51 bolgede bulunan 88,00 m? briit alanl diikkan 6.200.000 88,00 70.454,55
pazarlikli olarak 6.200.000 ¥’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
NORA YAPI . 2 1
2 GAYRIMENKUL | 00lgede bulunan 105,00 m” brit alanh 5.500.000 10500 | 5238095
diikkan pazarlikli olarak 5.500.000 1’den
0(536)8711571
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
- bolgede bulunan 105,00 m? briit alanh
3 Sahibinden diikkan pazarlikli olarak 6.250.000 b’den 6.250.000 105,00 59.523,81
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
CENTER POINT .. 21
4 GAYRIMENKUL | bOlgede bulunan 185,00 m-brit alank 16.250.000 | 18500 87.837,84
diikkan pazarlikli olarak 16.250.000 t’den
0(532) 4118175 satiliktir
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Degerleme

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
flan Veren Kurum/Kisi Sahibinden G A'\\‘(%F;Qgﬁgm Sahibinden GCEL\'HT{IES;\?&TL
flana Veren Tel. No. 0 (544) 10352 51 0(536) 8711571 - 0(532) 4118175
Satig Fiyati (TL) 6.200.000,00 5.500.000,00 6.250.000,00 16.250.000,00
Pazarlik Oram 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.960.000,00 4.400.000,00 5.000.000,00 13.000.000,00
Zemin Kat Alani 48,00 55,00 65,00 185,00
Asma Kat Alam 40,00 0,00 0,00 0,00
Ind“ﬁ;}‘gz Iﬁsma 50% 20,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 50,00 40,00 0,00
Indirgenmis Depo 30% 0,00 15,00 12,00 0,00
Alam
Toplam Briit Alan (m?) 88,00 105,00 105,00 185,00
Zemine Indirgenmis Alan 68,00 70,00 77,00 185,00
Birim Fiyat (TL/m?) 56.363,64 41.904,76 47.619,05 70.270,27
Zemine Indirgenmis Birim Fiyat 72.941,18 62.857,14 64.935,06 70.270,27
Konum Karsilastirmasi Benzer Koti Kotii Iyi
Konum Serefiyesi 0,00% 10,00% 15,00% -10,00%
Alan Kargilastirmasi Benzer Kiigiik Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 10,00% 0,00% 0,00%
I¢ Yap1 Karsilastirmast Kotii Koti Kotii Kotii
I¢ Yap1 Serefiyesi 20,00% 20,00% 15,00% 30,00%
Toplam Serefiye 20,00% 40,00% 30,00% 20,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 67.636,36 58.666,67 61.904,76 84.324,32
Zemine Indirgenmis Serefiyeli
Birim Degger (”1§LS/m2) y 87.529,41 88.000,00 84.415,58 84.324,32
rt. Serefiyeli Birim Deger
Ort. Sere (¥"L e ege 68.133,03
Ort. Zemine Indirgenmi
Serefiyeli Birim Dege%' (TL/sz) SN TE
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X Pazar Yaklasiminda Kullamlan Diikkan Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Pazar Yaklasiminda Kullamlan Ofis Emsallerinin Agiklama Tablosu

Medeniyetleri Miiz

EMSAL ILGILI ILETISIM S : BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI LSORLLARASI WA B S FIYAT(TL) | AlAN@m?) | FIYATI TL/m?
Degerleme konusu taginmazlarla aym sitede
1 0'?5'5:_}'\1")51);002“4%5 bulunan 70,00 m? briit alank 1+1 ofis 3.900.000 70,00 55.714,29
pazarlikli olarak 3.900.000 ’den satiliktir.
ANKALIFE Degerleme konusu tasinmazlarla ayn sitede
2 GAYRIMENKUL | bulunan 80,00 m? briit alanli 1+1 ofis 4.950.000 80,00 61.875,00
0(532) 636 57 33 pazarlikli olarak 4.950.000 ¥’den satiliktir.
NEXT LEVEL Degerleme konusu taginmazlarla ayni sitede
3 EMLAK bulunan 90,00 m? briit alanli 3+1 ofis 5.650.000 90,00 62.777,78
0 (539) 220 29 50 pazarlikli olarak 5.650.000 b’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
TRIA YATIRIM . P
4 DANISMANLIGI | Polgede bulunan 76,00 m® briit alanh 2+1 4.400.000 76,00 57.804,74
ofis pazarlikl olarak 4.400.000 £’den
0 (530) 924 87 90
satiliktir.
YB 312 Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
GAYRIMENKUL | bélgede bulunan 250,00 m? briit alanl +5
° YATIRIM ofis pazarlikh olarak 19.000.000 t’den 19.000.000 250,00 76.000,00
0 (544) 257 79 95 satiliktir.
; Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
ARYA PRESTIGE . 21
6 GAYRIMENKUL 11 | Polgede bulunan 100,00 m*briit alank 2+1 6.750.000 100,00 67.500,00
ofis pazarlikl olarak 6.750.000 H’den
0(551) 7158577
satiliktir.
COLDWELL Degerleme konusu taginmazlarla ayni
BANKER iz bolgede bulunan 80,00 m? briit alanl 3+0
! GAYRIMENKUL ofis pazarlikl olarak 6.000.000 ¥’den 6.000.000 80,00 75.000,00
0 (546) 766 94 64 satiliktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigfr, Acar
Degerleme
X Pazar Yaklasiminda Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
. - Merkez Merkez Merkez Moment .
Site Bilgisi Ankara Ankara Ankara Plaza Kog Kuleleri Besa Kule Usta 1071
Tip 1+1 1+1 3+1 2+1 5 ve iizeri 2+1 3+0
. TRIA YB 312 ARYA COLDWELL
flan Veren REMAX G‘?ﬁﬁgﬁ L'\é'\zfé[ YATIRIM | GAYRIMEN | PRESTIGE | BANKER iz
Kurum/Kisi ONE KUL EMLAK | DPANISMAN KUL GAYRIMEN | GAYRIMEN
LIGI YATIRIM KUL II KUL
. 0(531) 420 | 0(532)636 | 0(539)220 | 0(530)924 | 0(544)257 | 0(551) 715 | 0 (546) 766
llana Veren Tel. No. | =%, o 57 33 29 50 87 90 79 95 85 77 94 64
Satis Fiyati (TL) | 3.900.000,00 | 4.950.000,00 | 5.650.000,00 | 4.400.000,00 19'00%'000'0 6.750.000,00 | 6.000.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
PaZF"‘ir;;l: (STOII_I)mS‘ 3.120.000,00 | 3.960.000,00 | 4.520.000,00 | 3.520.000,00 15'20%'000'0 5.400.000,00 | 4.800.000,00
Briit Alan (m?) 70,00 80,00 90,00 76,00 250,00 100,00 80,00
Birim Fiyat (TL/m?) | 44.571,43 49.500,00 50.222,22 46.315,79 60.800,00 54.000,00 60.000,00
Konum . .. .
Kargilastirmast Benzer Benzer Benzer Benzer Iyi Iyi Iyi
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -30,00% -25,00% -30,00%
Alan Karsilagtirmasi Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yast 0 0 0 1-4 5-10 5-10 1-4
Bina Yags1 Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 10,00% 10,00% 5,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% -20,00% -15,00% -25,00%
Serefiyeli Birim | 0/ 529 43 | 4950000 | 5022222 | 4863158 | 4864000 | 4590000 | 45.000,00
Deger (TL/m?)
Ortalama
Serefiyeli Birim 47.495,03
Deger (TL/m?)
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X Pazar Yaklasiminda Kullamilan Ofis Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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6.3.2. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc¢
Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak iizere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastirtlmistir. Emsal karsilastirma tekniginde satilik parsellerin birim degeri tespit edilmistir. Yapilan
arastirmalar sonucunda bolgedeki konut + ticaret alam lejanth parsellerin ortalama birim degerinin

64.000-78.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulagilmistir.

Rapora konu parsel icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
8.713.306.000,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iligkin detay tablolari rapor ekinde

yer almaktadir.

6.4. Maliyet Yontemi

Degerlemeye konu taginmaz iizerinde ingai faaliyetlerin basladigi, yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi
ilgili belediyesinde dgrenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiye
gore genel insaat seviyesinin %64,72 oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1518inda

hesaplanmistir.

Rapora konu parsel iizerinde yap1 ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alan1 1.180.015,61 m?’dir.
flgili ruhsatlara gore yapi sinifi SA’dir. SA yap1 maliyet bedeli, Cevre Sehircilik Bakanligi’nin 2023 yili yap1
yaklasik maliyet tablolarma gore 13.800 TL/m*'dir. Tasinmazm, proje detaylar1 ve mahal listeleri
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Degerleme

incelendiginde standart lizeri maliyetlerle iiretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yap1 maliyet

birim degerinin 16.000 TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir.

Belirlenen birim deger igerisinde projenin her tiirlii gevre diizenlemesi, altyapr maliyetleri vs. de dikkate
alinmistir. Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%64,72) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri

asagidaki gibi hesaplanmugtir.

6.4.1.Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Toplam Arsa Degeri: 8.713.306.000,00 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Giincel Degeri: 12.219.297.644,67 TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 20.932.603.644,67 TL olarak belirlenmistir. S6zlesme geregi Emlak
Konut GYO A.S. ait hasilat pay1 %30 olarak belirlenmistir. S6zlesme geregi tiim maliyeti yiiklenici firma

karsilamaktadir.
6.5. Gelir Yaklasim Yontemi

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 3 yillik bir donemde tamamlanacag1 6ngoriillmiistiir.
Projede yer alan ofis ve konutlarin ilk y1l %40, takip eden yillarda ise sirasiyla %30, %30 olarak satiglarinin
tamamlanacagi, diikkan nitelikli tasginmazlarin tamaminin satiginin son y1l yapilacag dngoriilmiistiir. ilk yil
bagimsiz boliim birim degeri konutlar i¢in 52.500 TL/m?, ofisler i¢in 47.500 TL/m?, diikkanlar i¢in 55.500
TL/m? belirlenmistir. Sonraki her bir yilda %30 birim deger artislar1 olacagi diisiiniilmektedir. Projenin
tamamlanmasi durumunda net bugiinkii degeri 33.955.582.843,21-TL olarak ongoriilmustiir. Nakit akisi

tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde verilmistir.

6.5.1.Kullanilacak Iskonto Oraninin Tespiti
Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi
ile tespit edilmigtir. Agirlikli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatirim igin kullanacagi kaynaklarin
maliyetlerinin agirlikli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve bor¢ maliyeti olmak iizere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formiilii su sekildedir:
AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + kE[E/(D+E)]

D: Borg¢ miktart

E: Ozkaynak miktar
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kD: Borglanma maliyeti
kE: Ozkaynak maliyeti

t= Gegerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklar1 fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yéntem piyasalarda
en az bir riskli varligin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan biiylik oldugu varsayimi

altinda ¢calismaktadir.
Hesaplama formiilii su sekildedir:
E (Ry)=R¢+[E Rm) - Re] * B

E (Ry): Ozkaynak maliyeti

R;: Piyasa risksiz faiz orani

E (Rm): Yatirimin beklenen getirisi

B: Yatirimi yapan sirketin beta katsayisi

Iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatirimdan bekledigi getirinin %45, ortalama
bor¢lanma maliyetinin ise %35 olacagi varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayimnlanan bilangosundan
bor¢lanma oraninin %65, 6zkaynak oranmin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betast 1,19 olarak

hesaplanmigtir. Risksiz piyasa faiz orani ise TCMB haftalik repo faiz orani baz alinarak %30 kullanilmustir.

Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %32,50 oldugu tespit edilmistir.

Iskonto oraninin hesaplanmast ile ilgili detayli tablolar rapor eklerinde yer almaktadir.

6.5.2.Gelir Yaklasimui ile Ulasilan Sonug
Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net bugiinkii degeri 33.955.582.843,21 TL olarak
Ongoriilmiigtiir. Gelistirilmis arsa bugtinkii degeri 10.186.674.852,96 TL’dir. Taginmaz iizerindeki projenin
heniiz inga asamasinda olmasi, ekonomik, politik vb. risklerden dolay1 arsanin degerleme tarihindeki degerinin
gelistirilmis arsa degerinin %90’1na tekabiil edecegi diisiiniilmiis ve gelir yontemine gore degerleme konusu

arsaya 9.168.007.367,67 TL deger takdir edilmistir.
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7. DIGER TESPIiT VE ANALIiZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlarin kira tespiti yapilmamaistir.

7.2. Hasilat Paylasim veya Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig: bolgede kat karsiligi oranlariin %30-
%40 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi yonteminde ise yiiklenici kar beklenti oranlarinin %20
oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiytikligii, proje kapsam ve toplam getirisi,

yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin, proje ve bos arazi degerleri pazar

yaklasim ve gelir yaklasimi yontemi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit edilmistir.

Proje degerlemesi yapilirken bagimsiz boliim bazinda deger analizi de yapilmistir. Bagimsiz boéliimlerin; kat,
konum, blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz bdliim tipi, ditkkkanlarda cephe genisligi vs.
gibi ozellikler dikkate alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin bitmis oldugu ve

bolgeye kattig1 gelisim siireci de dikkate alinmistur.
7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamami i¢in hazirlanmigtir. Misterek veya bélinmis

kisim analizi yapiimamistir.
7.5. En Iyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, projelerine uygun sekilde yapilasarak

kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacag: diigiiniilmektedir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken ti¢ farkli yontem kullanilmistir. Bu yontemler
emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yaklasim yontemleridir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi {izere

degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis tasinmazin degerlerine ulagilmistir.
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Nakit akis1 yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri
olarak kullanildigindan pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 8.713.306.000,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin malivet vaklasimi yontemi kullamilmistir. Maliyet

yaklasiminin sonucunda projenin KDV hari¢ mevcut durum degeri 20.932.603.644.67 TL tespit edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti yvapilirken gelir vaklasimi

analizi_altinda varsayimlara davanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin _tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri 33.955.582.843.21 TL, Emlak Konut GYO A.S.’nin payina diisen gelirlerin
bugiinkii degeri ise 10.186.674.852.96 TL tespit edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi1 Gereken

izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

[lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmas1 gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistiir. Degerleme

tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.
8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir
8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar 4.3. sayili boliimde belirtilmis olup, taginmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Geg¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

Degerleme konusu parselin miilkiyet tarihi tizerinden 5 yillik siire gegmemis olup hali hazirda parsel

iizerinde proje devam etmektedir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir {ist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsel iizerinde ‘Merkez Ankara’ projesi insast devam etmektedir. Gayrimenkul
Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili ©’Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Teblig”nin 7.b&liim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar1 projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarmin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslar1 tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” geregi proje olarak GYO portfoyiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine Ankara ili, Yenimahalle
ilgesi, Emniyet Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 63865 ada 2 parsel numarali ARSA vasifli taginmazin
mevcut durum degeri ve bu parsel ilizerinde gelistirilen proje degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

S6z konusu rapor UDES’e (Uluslararast Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say1 ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi1 dikkate

almarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢er¢cevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu taginmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazlarin
konumu, ulagim 6zellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen

tiim faktorler géz o6nilinde bulundurularak yapilmustir.

Sayfa 37 /739



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigfr, Acar
Degerleme

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tiim etkenler dikkate alimmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir. Yapilan c¢alisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usb
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 20.932.603.644,67
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 25.119.124.373,61
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 33.955.582.843,21
Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Mevcut Durum Degeri 8.713.306.000,00
ﬁ;;{ﬁl;illl)g‘;l::zll)rzlg?;mam Durumunda Emlak Konut GYO A.S. 10.186.674.852,96

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 21.12.2023: 1 USD = 29.0694 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

Ahmet Burak OZEL flyas ONDER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

EKLER
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EK-1 TASINMAZ LiSTESI

EK-2 DEGER DETAY TABLOSU

EK-3 ARSA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 MALIYET DETAY TABLOSU

EK-5 NAKIiT AKIS DEGER DETAY TABLOSU
EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 RUHSAT BELGELERI

EK-8 SOZLESMELER

EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 TAHSIS LISTESI VE TAHSIS PLANLARI
EK-11 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-12 MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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